STUDIJA SLUCAJA , JADRAN PERAST*

I: UVOD: Ova studija pokazuje jedan
u nizu primjera Stetnih privatizacija u
Crnoj Gori, gdje je drzava za nisku
cijenu prodala vrijednu imovinu
kontroverznom investitoru, koji nije
ispunio svoje obaveze. | umjesto da
raskine privatizacioni ugovor, Vlada
je investitoru dala novi rok za
realizaciju planiranih ulaganja.

Takode, studija pokazuje da kupac ne poStuje ni najnovije utvrdene rokove, ali i kako je oStetio
manjinske akcionare. U studiji je istovremeno prikazan sam profil kontroverznog investitora, ukljucujuci i
opise atraktivnih lokacija, koje je u poslednjoj deceniji stekao na crnogorskom primorju.

Il: KRATAK ISTORIJAT KOMPANIJE: Kompanija AD ,Jadran Perast” osnovana je davne 1924. godine u
Tivtu, kao mala radionica za proizvodnju odjevnih predmeta, da bi desetak godina kasnije njeno sjediste
bilo preseljeno u Perast. U preduzecu je devedesetih godina proslog vijeka bilo zaposleno oko 800
radnika, a 1995. godine je transformisano u dionicarsko drustvo. Tada su akcije prenijete na radnike i
drzavne fondove. Dvije godine kasnije preduzece je uslo u stecaj, dok je iste godine osnovno poslovanje
promijenilo u turisticku djelatnost.

Jedan od najvrednijih objekata koje je firma imala u svom vlasnistvu je atraktivna palata , Smekja“, koja
je sagradena u 18 vijeku i vrijedan je kulturno istorijski spomenik, sa povrSinom od 2,5 hiljada kvadrata,
kao i hala iste kvadrature, koja je nekada bila industrijski pogon.

I1: POCETAK PRIVATIZACIJE | PROMJENE KAPITALA: Planom privatizacije za 2000. godinu AD ,Jadran
Perast” uvrSten je na listu transformisanih preduzeéa u stecaju, za koje su kao modeli privatizacije
predlozeni prodaja aktive, segmentacija ili zajednitko ulaganje.! Istovremeno je vrijednost takozvane
akcionarske glavnice procijenjena na tadasnjih 11,8 miliona njemackih maraka. Dvije godine kasnije, Plan
privatizacije pokazuje da akcije preduzeéa nijesu registrovane u Centralnoj depozitarnoj agenciji, pri
¢emu je 34,5 odsto kapitala u privatnom vlasnistvu, dok je 65,5 odsto kapitala, koje je u drzavhom
vlasni$tvu, namijenjeno prodaji.”

Kako_vje u meduvremenu u Crnoj Gori 5. OSNOVNI KAPITAL | PROMJENE KAPITALA
zvanicna  valuta  postala  euro,
vrijednost  kapitala AD ,Jadran 4.1, Osnovni kapital Drustva Sl

Perasta” prikazao je Fond za razvoj u
iznosu od nesto preko Sest miliona

eura, koliko se i navodi u Statutu
kompani J e za 2003 godinu 3 Kapital kompanije u 2003. godini preko Sest miliona eura

33§98.88 € podijelien je na 23601 akcija;
2

iznosi
Osnovni kapital Drustva Jiznosi SIAERNY - i den 17.12.2003. godine.

pojedinacne nominaine vrijednosti

! Odluka o planu privatizacije za 2000. godinu (,,SI. list RCG*, br. 31/00)
2 0dluka o planu privatizacije za 2003. godinu (,,SI. List RCG*, br. 12/03)
3 Statut preduzeca AD ,,Jadran Perast”, od dana 17. decembra 2003. godine



Pocetkom 2004. godine Privredni sud u Podgorici obustavio je stecajni postupak nad AD ,Jadran
Perastom®, konstatujuci da su u toku stecajnog postupka izmirene sve obaveze prema povjeriocima i da
postoji realna mogucénost da stecajni duZnik nastavi sa privrednom aktivno$éu.” Iste godine Vlada je za
firmu predvidjela ubrzani model privatizacije, sa trazenjem strateskog partnera (aukcija ili ubrzani
tender).> Ovaj model se primjenjivao u drustvima u kojima drzavni fondovi u vecini slu¢ajeva imaju
manjinski paket akcija, odnosno ispod 50 odsto kapitala, dok su vecinski vlasnici privatizacioni fondovi i
radnici. Kod ,Jadran Perasta” drzavni paket akcija u pomenutoj godini bio je na nivou od 65,7 odsto
akcija.

Nadalje, Planom privatizacije za 2005.

/ IS5, KAPITALIREZERVE \ godinu za preduzece je predviden model

15.1.  WPISANI KAPITAL privatizacije putem prodaje na javhom

STANJE JEDINSTVENUG SPISKA AKCIONARA tenderu, da bi prvi put u strukturi

Viasnici akcija Vrijednost Brojakciia % ugeiéa kapitala bilo prikazano da drZavni

. 6 . . . 7

Fizitka lica 1303211 —— e fondovi ° posjeduju 70,7 odsto kapitala.
Fond 2a razyoj RCG . 1.894.215 740.953 42,4699

Republitki fond PIO 946.991 370.431 21,2323 Nii t d li ie Vlad y.

Fond za zaposijavanje 315.723 123.500 730788 ijeé poznato a |l e ada uoci

Ukupno Y 175 1000000 pokretanja tenderskog postupka izvrsila

— / procjenu vrijednosti kompanije, dok se

iz finansijskog izvjestaja ,Jadran

Perasta” za 2005. godinu vidi da upisani
kapital iznosi 4,4 miliona eura i da je
podijeljen na 1.744.656 akcija, ¢ija je nominalna vrijednost 2,5 eura po akciji.® Takode, u izvjestaju se
navodi da je kompanija, nakon prestanka stecaja 2004. godine, izvrsila trziSnu procjenu vrijednosti
imovine. Nejasno je ko je radio ovu procjenu, kojom je za manje od dvije godine kapital kompanije
umanjen za trecinu. Istovremeno, finansijski izvjestaj pokazuje da je u preduzedu radilo 11 uposlenih.

Do 2005. godine kapital manji za dva miliona eura

IV: OBJAVA JAVNOG POZIVA: Javni poziv za prodaju drzavnog paketa akcija u AD ,Jadran Perastu”
objavljen je 21. februara 2006. godine, kada je na prodaju ponudeno 70,7 odsto drzavnog kapitala,
odnosno 1.234.884 akcija od ukupno 1.744.656 akcija.’ Rok za dostavljanje ponuda bio je 22. maj, ali je
na zahtjev u¢esnika produzen do 5. juna 2006. godine.™ Vrlo je zanimljivo da Vlada u Javnom pozivu nije
dala rezime podataka o preduzecu, ve¢ samo opsti podatak o broju akcija koje se prodaju i bazi¢ne
podatke o drustvu (mati¢ni broj i adresa).™

V: FIRMU KUPUJE BRANKO CUPIC: Prema podacima Savjeta za privatizaciju, iz Izvje$taja o privatizaciji za
2006. godinu, proizilazi da je u predvidenom roku pet kompanija dostavilo svoje ponude, i to:
Konzorcijum »Montemlin Sajo Crna Gora« & »Adriatic express Crna Gora”, koji je ponudio iznos od 4,5
miliona eura sa investicionim programom od 8,7 miliona eura, zatim firma “Mueller Trading S.A.” iz
Paname sa ponudom od 4 miliona za akcije i dodatnih 12 miliona za investicije, firma “Imobilia” iz Budve

4 Rjesenje Privrednog suda St. br. 327/97, od dana 05. januara 2004. godine

> Odluka o planu privatizacije za 2004. godinu (,,SI. list RCG” br. 24/04)

® Fond za razvoj posjedovao je 42,4 odsto kapitala, Fond penzijsko invalidskog osiguranja 21,2 odsto i Zavod za zaposljavanje 7
odsto kapitala

7 Odluka o planu privatizacije za 2005. godinu, od dana 03. februara 2005. godine

8 Izvjestaj o izvrSenoj reviziji finansijskih izvjestaja za 2005. godinu, iz januara 2006. godine (MANS SPI broj 51217, strana 25)

® Javni poziv za prodaju akcija drustva ,Jadran” A.D. Perast, od dana 21. februara 2006. godine

10 Izmjena Javnog poziva za uc¢e$ce na javnom tenderu za prodaju akcija drustva ,Jadran” A.D. Perast

" Uredba o prodaji akcija i imovine putem javnog tendera (,,Sl.list RCG“, br. 8/99, 31/00, 14/03, 59/03)



koja je za akcije ponudila 5,09 miliona, a za investicije 10 miliona eura, Konzorcijum “Boka Fund” (kojeg
su ¢inili »Capri Holdings« iz Jersey, »The Stein Group« iz Spanije, »Boka Fund« sa Bahama i konsultant
arhitekt - Princ Nikola Petrovi¢ Njegos) sa ponudom od 6,7 miliona eura za akcije i 17,3 miliona za
investicije, dok je kompanija “Silverleaf Capital Group” iz Sjedinjenih Americkih Drzava ponudila za akcije
3,04 miliona, a za investicije 12,95 miliona eura.”

Kao prvorangirani ponudac
izabran je konzorcijum »Boka
Fund«, ali su pregovori sa
ovom  grupacijom, prema
objasnjenju Vlade, propali jer
je naknadno postavila dodatni
uslov za potpisivanje
kupoprodajnog ugovora.

MANS jo$ ne posjeduje kompletnu

/Pregovori sa prvorangiranim ponudacem okoncani su 20. septembra 2006. godine, stogaje\
Komisiia u skladu sa Uredbom o prodaji akcia | imovine putem javnog tendera pozvala
drugorangiranog ponudata - kompaniju ,Imobilia* doo Budva na pregovore oko zakfjucenja
kupoprodajnog ugovora,

Nakon obavijenih pregovora, sa drugorangiranim ponudacem “Imabilia® doo Budva, 20.10.2006.

godine je potpisan kupoprodajni ugovor za kupovinu 1.234.884 akcija drustva ,Jadran® AD

\_ Perast >

Ugovor o prodaji zakljucen sa "Imobiliom”

tendersku dokumentaciju i izvjeStaje Tenderske komisije kako bi utvrdio Sta je navedeno kao dodatni
uslov, ali su crnogorski mediji ranije objavili da se radilo o zahtjevima za izdavanje gradevinske dozvole.™
Vlada je nakon toga usla u pregovore sa drugorangiranim ponudac¢em, odnosno kompanijom »Imobilia«,
sa kojom je 20. oktobra 2006. godine potpisan kupoprodajni ugovor.™

lako je Javnim pozivom oglasena prodaja 70,7 odsto akcija, kupcu je prodat paket od 74,9 odsto akcija,
koje su drzavni fondovi u meduvremenu stekli. Ukupna prodajna cijena iznosila je 5.090.000 eura.

VI: OSNOVNE STAVKE UGOVORA | NJEGOVA STETNOST: Kupac se ugovorom obavezao da ¢e u roku od
tri godine u investicioni program uloziti 10 miliona eura, pri ¢emu ¢e palatu »Smekja« u periodu od dvije
godine pretvoriti u hotel sa pet zvjezdica. Za preuzete investicije od 10 miliona, izdata je bankarska
garancija od pet miliona, &iji je rok vaznosti bio oktobar 2009. godine.”® U pogledu kontrole izvrienja
investicionog programa predvideno je da Vlada imenuje kontrolora.

2,2 Kupac se obavezuje da ispuni svoju obaveru da investira u Drus

svemu prema Investicionom programu, koii

Kada je rije¢ o socijalnom
tvo u programu, investitor se
¢ otnosi fid investiciona obavezao da u stalnom

Uiaganja ¢ rﬁanja ot 10.00‘3.000 € u roku .&-O;’)ht)dl":%m 23 ’E’a”za’:iﬁu radnom odnosu u
ulaganja u kvantitativiiom kvelitativnom  smislu U skiadu  sa . .

: L TN — preduzeéu ostane svih 9

zaposlenih, koliko se sada

Kupac se obavezao na investicije od 10 miliona eura navodi, u periodu od

najmanje pet godina, kao i

da im obezbijedi prosje¢ne zarade od najmanje 584 eura mjesecno u bruto iznosu i naknade zarada.

1 Izvjestaj o radu Savjeta za privatizaciju za 2006. godinu, od decembra 2006. godine

B 1zvor: Clanak u listu Dan ,Pobijedili na tenderu jer nijesu trazili dozvolu” od 22. februara 2011. godine

14 g S . o, - . .
Ugovor su potpisali pok. Dragan Lajovi¢ u ime Fonda za razvoj, pok. Branimir Bojani¢ u ime Zavoda za zaposljavanje, Radoje

Zugi¢ u ime Fonda Penzijsko invalidskog osiguranja, Predrag Nenezi¢, kao opunomoceni predstavnik Savjeta za privatizaciju i

vlasnik ,,Imobilije” Branko Cupi¢

1 Garancija Niksicke banke A.D. izdata na iznos od pet miliona eura, dana 31.10.2006. godine



Potpisani kupoprodajni ugovor je krajnje Stetan, s obzirom da Vlada pojedinim odredbama nije dovoljno
zastitila javni interes, vec je favorizovala kupca. Prije svega, raskidnim klauzulama je propisano da Vlada
tokom investicionog perioda mozZe raskinuti ugovor ukoliko kupac ili ,Jadran Perast” dode u status
zatvaranja, ali ¢e tada kupac imati pravo na povracaj 70 odsto kupoprodajne cijene (Sto je 3,5 miliona), i
dodatnih 10 odsto investiranog iznosa ako je realizovao polovinu investicija. Potpuno je nejasno kojim se
kriterijumima, osim favorizovanja kupca, Vlada rukovodila ugovarajuéi ovakvu odredbu.

Jo$ jedno veoma sporno rjeSenje ticalo se odredbe koja je kupcu davala pravo da, tokom trajanja
trogodisnjeg investicionog programa, otudi ili proda imovinu ,Jadran Perasta“, Cija vrijednost ne prelazi
deset odsto ukupne knjigovodstvene vrijednosti kompanije. Nakon tog perioda kupac je imao pravo da
otudi svu imovinu kompanije. MANS ne raspolaZze podacima da li je knjigovodstvena vrijednost identi¢na
osnovnom kapitalu kompanije.

VII: KUPAC KRSI UGOVORENE OBAVEZE, VLADA PRODUZAVA UGOVOR: Kupac u predvidenom roku,
odnosno do kraja 2009. godine nije ispunio investicioni plan od deset miliona. Medutim, Vlada je
pristupila novim ustupcima potpisujuci sa kupcem aneks ugovora u novembru 2009. godine.®

Aneksom je zadrzan
trogodisnji investicioni
rok, ali se sada definise

da se pocetak ulaganja
racuna od dana
usvajanja detaljnog
prostornog plana za
Perast, dok se iznos
bankarske  garancije
snizava na tri miliona
eura.”’ Nikakvog ekonomskog opravdanja nema za sniZavanje iznosa bankarske garancije, a veoma je
interesantno da je bankarsku garanciju izdala Prva banka, koja je u tom periodu bila pod mjerama
Centralne banke Crne Gore zbog losih poslovnih rezultata.

Clan2:2. Ugovora mijenja se i glasi:

“Kupac se obavezuje da ispuni svoju obavezu da investira u Drustvo u svemu prema
Investicionom programu, koji se odnosi na investiciona ulaganja ne manja od
10.000.000 € u roku neophodnom za realizaciju ulaganja u kvantitativnom i kvalitativnom
smislu u skladu sa Investicionim planom koji Cini Prilog 1, ali ne duzim od 36 mjeseci od
dana usvajanja Detaljnog urbanistitkog plana za Perast, §to e pismeno konstatovati
lica ili organ koji izabere Savjet za privatizaciju u skladu sa ¢lanom 6 ovog Ugovora.”

Novi rok za investicije produZen za tri godine

Da kupac gotovo nije nista realizovao od svojih investicija, pokazuje i sam lzvjeStaj Savjeta za
privatizaciju iz 2010. godine, kojim se konstatuje da je investitor do tog perioda uloZio 300 hiljada eura,
$to iznosi samo 3 odsto ugovorenog iznosa investicija.*®

Jadran Perast 5.090.000 10.000.000 300.000 3%

Do 2010. godine kupac umjesto 10 miliona eura investirao svega 300 hiljada

'8 Aneks 1 Ugovora za prodaju 74,9749% akcijskog kapitala drustva ,Jadran Perast” A.D., zaklju¢en dana 16.11.2009. godine

v Garancija Prve banke Crne Gore izadata na iznos od 3.000.000 eura, dana 21.10.2009. godine

18 lzvjestaj Savjeta za privatizaciju i kapitalne projekte o realizaciji obaveza iz 12 ugovora o privatizaciji privrednih drustava koja
su privatizovana putem javnog tendera, od novembra 2010. godine



Savjet za privatizaciju je u izvjestaju konstatovao postovanje ugovora u dijelu koji se odnosi na Socijalni
program, Sto je paradoksalno s obzirom da u tom trenutku, prema istom dokumentu, nema niti jednog
zaposlenog, dok su zarade navodno uvedane, iako je sa produietkom Investicionog programa,
produZeno trajanje i socijalnog programa.

VIII: INVESTITOR KASNI SA ISPUNJENJEM NOVIH OBAVEZA: Detaljni prostorni plan ,Perast” usvojen je
u decembru 2011. godine®®, odnosno dvije godine nakon potpisivanja spornog aneksa, $to znaéi da su
investitoru rokovi za realizaciju investicionih obaveza ukupno produzeni do decembra 2014. godine.
Medutim, ni do kraja 2014. godine investitor nije ispunio nista od preuzetih obaveza, dok izvjestaji
Vladinih kontrolora o ispunjenosti obaveza ne postoje. Takode nije poznato ni da li je dostavljena nova
garancija za ispunjenje investicionog programa, s obzirom da je krajem 2012. godine istekla validnost
garancije, koja je pratila potpisivanje aneksa ugovora.

Kada je rije¢ o samom planskom
dokumentu, lokalne vlasti Kotora, koje su
bile narucilac izrade plana i koje su
finansirale taj posao, investitoru su
djelimi¢no ispunile zahtjeve. Naime,
investitor je imao ambiciozne planove, jer
je trazio izgradnju trospratnog hotela, sa
prizemljem i potkrovljem, dok mu je
omogucena gradnja dvospratnog hotela,
sa prizemljem i potkrovljem. U odnosu na
Investitor imao velike ambicije za gradnju postojece stanje investitoru je omogucena
gradnja potkovlja.

IX: OSTECENJE MANJINSKIH AKCIONARA: Do smanjenja broja akcija i vrijednosti kapitala preduzeca, sa
4,2 miliona eura na 3,8 miliona eura, zbog iskazanog gubitka iz ranijih godina, doslo je na osnovu odluke
Skupstine akcionara od 16. juna 2009. godine uz saglasnost Centralne depozitarne agencije, Privrednog
suda i Komisije za hartije od vrijednosti.”

lako je kupoprodajnim ugovorom konstatovano da su obaveze prema radnicima izmirene, i da je ,Jadran
Perast” prodat bez ikakvih opterecenja, mediji su prenosili mavode bivsih radnika preduzeda, koji su
tvrdili da ¢ak 340 radnika nije dobilo otpremnine i da im nije povezan radni staz. Radnici su trazili raskid
kupoprodajnog ugovora i nadoknadu akcija, odnosno 50 do 60 akcija po radniku, ukupne vrijednosti oko
300 hiljada eura, za koje tvrde da ih je oduzeo upravo sadasnji vlasnik.”

Uz sve to, ,Jadran Perast” posluje sve losije. Na osnovu finansijskih izvjeStaja dostavljenih Komisiji za
hartije od vrijednosti, preduzece je 2013. godinu zavrsSilo sa gubitkom od 40,3 hiljade eura, dok su
poslovni prihodi iznosili svega 21,7 hiljada eura.”

¥ odluka o dono3enju Urbanistickog projekta grada Perasta, od dana 29.12.2011. godine

%% odluka o smanjenju osnovnog kapitala Skupstine akcionara, od dana 16. juna 2009. godine; Zapisnik sa sedme Skupstine
akcionara ,Jadran” AD iz Perasta, od dana 16.06.2009. godine

*! Dnevne novine “Dan”, Akcije pojeli stari dugovi, od 24. aprila 2012. godine

22 http://www.scmn.me/emitenti.php?eid=5448&sadrzaj=32 Sajt Komisije za hartije od vrijednosti




X: KO JE BRANKO CUPIC: Budvanski biznismen Branko Cupié¢ osnivaé je veéeg broja firmi, u ¢ijem su
vlasniStvu vrijedne nekretnine na primorju, ali i kulturno istorijski spomenici. Prema zvani¢nim podacima
iz 2014. godine,23 on se pojavljuje kao osnivac firmi ,Imobilia“, ,Bellevue hotels group” i ,Citadela” u
Budvi, kao i kompanije ,,Montenegro hotels” u Kotoru, dok je prema ranijim podacima MANS-a u 2011.
godini imao 1,3 odsto akcijskog udjela u ,Prvoj banci“, u kojoj Aco Dukanovié, brat crnogorskog
premijera Mila Bukanovica, ima vecinsko vlasnistvo.

Hotel ,Belvi, zajedno sa zaledem becicke plaZe povrsine preko 25 hiljada kvadrata, Cupié je kupio 2003.
godine od Hotelsko turistickog preduzeca ,Budvanska rivijera“ za 2,2 miliona eura. U Budvi je takode
dosao u posjed i parcele od 3,6 hektara na Crvenoj glavici nadomak Svetog Stefana, preko svoje firme
,Imobilia“. Na predmetnoj lokaciji dozvoljena je gradnja turistickog naselja sa objektima do osam
spratova, vilama i apatmanima, te garazama i do Sest nivoa ispod zemlje, kojim se na drastican nacin
devastira ovaj priobalni predio.

Kompanija ,Imobilia“ u Herceg Novog posjeduje Gradsku kafanu, simbol ovog turisti¢kog grada, a Cupi¢
je vlasnik i ¢uvene barokne palate ,Tripkovi¢“ u Kotoru, koja je najznacajniji spomenik stambene
arhitekture na podrucju Kotora iz 17. i 18. vijeka, kao i palate ,Zmajevi¢” u Perastu, koja posjeduje
porodi¢nu kapelu posveéenu Gospi od Rozarija. U njegovom vlasnistvu je i budvanska Citadela,
srednjovjekovni kastel grada Budve sa bedemima, jedan od najznacajnijih fortifikacionih objekata na
primorju, do koje je dosao pod sumnjivim okolnostima devedesetih godina proslog vijeka.

lzmedu ostalog, Cupi¢evo ime se pocetkom 2012. godine dovodi u vezu sa pripadnicima kriminalne
grupe ,,Pink Panter”, nakon $to je u sefu hotela ,Belvi“ pronadeno oko 30 kilograma dragog kamenja.**
Crnogorski mediji Cupica su dovodili u vezu sa $vercom cigareta tokom devedesetih.” Do danas nije
poznato da li su nadlezni drzavni organi ikada provjeravali porijeklo novca kojim je Branko Cupié stekao
sve pomenute vrijedne nekretnine.

2 podaci Uprave za nekretnine koje je MANS dobio putem Zakona o slobodnom pristupu informacijama

DN Vijesti, Branko Cupi¢ u policiji, 16.03.2012. godine

% Monitor (broj 1118), Biznismen i dragulji, 23. mart 2012. godine;

http://www.monitor.co.me/index.php?option=com content&view=article&id=3364:biznismen-i-dragulji&catid=2279:broj-
1118&Itemid=3504
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